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1.GiRiS

1.1.iSIN TANIMI

Planlarn kademeli birlikteligi ilkesinden hareketle; Bursa 1/100.000 dlcekli 2020 Yili Cevre
DuUzeni Plani planlama kararlanna, Merkez Planlama Balgesi 1/25.000 Olcekli Nazim imar
Plani kararlanna ve 1/5000 Olcekli Nilifer Nazm imar Plani kararlanna uygun olarak
2515.05 m2 alanda, yasa ve yénetmeliklere uygun olarak “Nilifer ilgesi, Balat Mahallesi,
H21B24C1C pafta, 4162 Ada 20 Parsel, 1/1000 Olcekli Balat Uygulama imar Plani

Revizyonu Degisikligi" hazrlanmasi isidir.

1.2.IMAR PLANI YAPIM GEREKCESI

Planlann kademeli birlikteligi ikkesinden hareketle; Bursa 1/100.000 dlcekli 2020 Yili Cevre
DuUzeni Plani planlama kararlanna, Merkez Planlama Balgesi 1/25.000 Olcekli Nazim imar
Plani kararlanna ve 1/5.000 Olcekli Nilifer Nazim imar Plani kararlarina uygun olarak
2515.05 m2 alanda, yasa ve yonetmeliklere uygun olarak plan degisikligi hazirlanmustir.
Plan Degisikliginde; yapilarn fiziksel olarak dayanimsiz oldugu RiSKLi YAPI TESPITi ile
"ISPATI" temel alinarak, planlama stratejisi sekillendirilmistir.

Nilufer licesi, Balat Mahallesi, H21B24C1C pafta, 4162 Ada 20 Parsel, 1/1000 Olcekli Balat
Uygulama imar Plani Revizyonu Dedisikligi'nde mekansal ihtiyaclar, kullanici talepleri,
nitelikli bir cevre ve sosyal olanaklar sunmayr hedefleyen bir yaklasimla; Ana plan
kararlannin - bOtonlogo  icinde; verilen  kararlarnn  planlama bUtininden  aykirlik
olusturmamasi, plan kapasite nUfuslarn acisindan karsilanabildik, fonksiyonlar acisindan
uyum, ulasim ve altyapi acisindan ana kararlarn olumsuz etkilemeyecek duzenlemenin
yapilmamasi bolgesel gerekceleri olustururken, plan dedisikligine konu olan alandaki
yapilarin, depreme dayaniml, 151 ve ses yaltimi ile cevreci, kullanicilann sosyal
ihtiyaclanna éncelik vermesi, artan arac sahipliligi ile dodru orantill olarak parsel ici

parklanma olanaklarnin arttinimasi saglamak temel gerekceleri olusturmaktadir.
1.3.IMAR PLANI YAKLASIMI

Uyguloma planlan genel olarak; yapinin kullonim amaci ve ihtiyacl, erisilebilirlik,
sUrdUrUlebilirlik ve cevreye etkisi dikkate alinarak; yapilasmaya iliskin yapr adalar,
kullanimlari, yapi nizami, bina yUksekligi, taban alani katsayisi, kat alani kat sayisi veya

emsal, yapl yaklasma mesafesi, dn cephe hatti, ifraz hatti, kademe hatti, ada ayrnm
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cizgisi, tasit, yaya ve bisiklet yollar, ulasim iliskileri, parklarn, meydanlari, kentsel, sosyal ve
teknik altyapi alanlarnni, gerektiginde; parsel bUyUklUkleri, parsel cephesi ve derinligi,
arka cephe hatti, yol kotu ve bu kotun altindaki kat adedi, bagdimsiz bdlim sayisi gibi
yapillasma ve uygulamaya iliskin kararlar, uygulama icin gerekli imar uygulama
programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri ayrintilan ile gdsteren

tatbikat kararlanni 6zetleyen dokUmanlardir.

Bu noktada temel yaklasim, ele alinan sorunlar cézmek Uzere gelistirilen politika, strateji,

taktik ve teknik mudahale kararlarnni hayata gecirebilmektir.

Bu cercevede planlama calismalarnnda beklenenleri genel olarak U¢ grupta

toplayabiliriz:

¢ Planin ana kullanim kararlarina uyumlu olmak,

e Kentlerin yipranan dokularinin  yenilenmesinin - yapi,  malik, c¢evre,
finansman, altyapl, mulkiyet arasinda birliktelik olusturarak uygulama plani

yonlendirmek.

e Kamusal ihtiyaclarn; yasa ve ydénetmelikler, planin  kullanim oranlar
bazinda tespiti ve nUfusun farkllasan ihtiyaclarn ve farklilasan erisilebilirlikler

acisindan tespitini yapma éncelidi ile planlama ve uygulama arasindaki

baglantilan kurmaktir.

1.4.iIMAR PLANININ HEDEFi

Planlama alaninda, yapilarn fiziksel olarak dayanimsiz oldudu RiSKLI YAPI TESPITi ile
“ISPATI" temel alinarak, daha givenli, daha cevreci, daha sosyal alanli ve ulasim
altyapisinin - édnemli bir basamagini olusturan otopark alanlarinin en Ust seviyeye
cikartilmasi ana hedefler olarak belirlenmistir.

Kullanicilarn, t0m  ihtiyaclanna cevap  veren, gerekil konforu sundugu, cadin
gerekliliklerine uygun dizayn edilmis mekanlarda yasamin surdurllmesi, 1si yalitim, eneriji
verimliligi ilkeleri ile hem bireysel kullanicilann ekonomik yasamlarina katki sunulmasi hem
de kuUresel olumsuzluklann bertarafinn  saglanmasi  yéninde katki  konulmasi
hedeflenmektedir.

Plan degisikliginde; tUm kullanicilarnin, sosyal ve kUlturel gereksinimlerini karsilanmasin,
bu gereksinimleri icin fonksiyon, yapi dizeni ve ulasim kosullarinin dizenlenmesi, fen ve
saglik kurallarina uygun gUvenil bir cevrenin olusturulmasi, yakin cevre dogal kaynak

alanlanna maksimum dzen gésteren ve bdlgeyi gelistirerek daha lyi bir cevre yaratimasi
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ana hedefler arasinda yer almaktadir.

Yapllan calismalarda genel hedef asagidaki sekilde ifadelendirilmistir.

Plan degisikliginde; yerlesme ve yapillasmanin plan, fen, sanat, saglik ve cevre sartlarina
uygun olusmasini tfemin etmek, afet etkilerinin azaltimasi ve dogal, kilttrel cevrenin ve

ekolojik sistemlerin korunmasi, yasatiimasi hedeflenmistir.
1.5.IMAR PLANININ KAPSAMI

Plan dedisikligi kapsami; Bursa 1/100.000 &lcekli 2020 Yili Cevre DUzeni Plani planlama
kararlarna, Merkez Planlama Bélgesi 1/25.000 Olcekli Nazim imar Plani kararlarng,
1/5.000 Olcekli Nilufer Nazim imar Plani kararlarina ve 1/1.000 Olcekli Balat Uygulama
imar Plani Revizyonu sinirlar icinde, Nilofer ilcesi, Balat Mahallesi H21B24C1C pafta, 4162
Ada 20 Parsel icin 2515.05 m2 bir alani kapsamaktadir.

Planlamanin sadlikli yapilabilmesi verilerin gincel ve sadlikli olmasi ile dodru orantiidr.
Bu kapsamda planlama icin gerekil verilerin temini de bu Isi kapsamindadir. 1/1000
Olcekli Uygulama imar Plani dedisikligi isinin tamaminda, imar mevzuatina, cevre ve

sehircilik ilke ve esaslarna uygun olarak yapilmasini kapsar.
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2.PLANLAMA ALANININ ULKE VE BOLGESINDEKi YERI

2.1.PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alaninin yer aldigi Bursa ili Marmara Bolgesi'nin GUney Marmara BSlIUmU’'nde
yer almaktadir. Bursa, cografi olarak kuzeyinde Marmara Denizi, Yalova ve Kocaeli illeri,

batisinda Balikesir, dogusunda Bilecik ve gUneyinde Kutahya illeri ile sinilanmaktadir.

Planloma alani Bursa Merkez alaninin Balat Kavsaginin kuzeybatisinda yer almaktadir.
Plan dedisikligine konu olan alan, Bursa ili, Nilfer ilcesi belediye sinirlan icerisinde yer
almaktadir. H-21 -b3- 1 /25000 paftasinda yer alrr.

2.2.YONETIM YAPISI, iDARi BOLUNUS VE SINIRLAR

Balat Mahallesi Bursa Merkezinin  kuzeybatisinda, Nilifer Belediyesi sinirlannda
bulunmaktadir. Plan degisikligi hazrlanan alan konumu itiban ile Sanayi Caddesi
(Mudanya Yolu Caddesi)’ nin 1 km guneybatisinda, Cevre Yolu'nun 350 m kuzeyinde

yer almaktadir. Plan degisikligi hazirlanan alan 2515,05 m2 bUyUkligUndedir.

Harita 1 Planlama Alani Uydu GorintisU
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3.PLAN HIiYERARSISi GELiSIM SURECI VE PLANLAMA VERILERI

3.1.1/25.000 OLGCEKLi NAZIM iMAR PLANI

Plan dedisikligi hazrlanan alan, 1/25.000 Olcekli Merkez Planlama Bdlgesi Nazm imar
Plani kapsaminda Orta Yogunlukta Gelisme Konut ve Meskun Konut Alani olarak

planlidir.

Ust dlcekli plan kararlan acisindan hazilanan plan dedisiklidi irdelendiginde alinan plan

degisikligi kararlar Gst dlcekli kararlar ile uygunluk tasimaktadir.

/ N
> ¢

|
L
[

Harita 2 Planlama Alaninin 1/25.000 Olcekli Merkez Planlama Blgesi Nazim imar

Planindaki Yeri

3.2.1/5000 OLCEKLi NAZIM iMAR PLANI

1/5000 Olcekli Nilifer Nazm imar Planinda; Plan dedisikligi yapilan 4162 ada 20 parsel
200 kisi/ha Orta Yogunlukta Oneri Konut Alaninda olarak planiidir.

Ust dlcekli plan kararlan acisindan hazirlanan plan dedisiklidi irdelendiginde alinan plan
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degisikligi kararlar Gst dlcekli kararlar ile uygunluk tasimaktadir.

Harita 3 Planlama Alaninin 1/5000 Olcekli Nilifer Nazim imar Plani Durumu

3.3.PLAN DEGISIiKLIGIi HAZIRLANAN ALANININ KENTSEL DONUSUM ONCESINDEKI
UYGULAMA iMAR PLANI KULLANIM KARARLARI

Plan dedisikligi hazrrlanan Balat Mahallesi 4162 ada 2 parsel 1/1000 Olcekli Balat
Uygulama imar Planinda E= 1.25 yapilasma kosulu ile Ayrk Nizam 6 Katli Konut Alani
olarak planlidir. Parsel dogudan 15 m genisliginde tasit yoluna ise 7 m genisliginde yaya

yoluna cepheli durumdadir.
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Harita 4 Kentsel D&nUsim Oncesi 1/1000 Olcekli Balat Uygulama imar Plani Kararlar

3.4. PLAN DEGISiKLIGI HAZIRLANAN ALANIN MEVCUT UYGULAMA IMAR PLANI KULLANIM
KARARLARI

Plan dedisikligi hazrlanan Balat Mahallesi 4162 ada 20 parsel 1/1000 Olcekli Balat
Uygulama imar Plani Revizyonunda kentsel dénidsim yapimasi durumunda plan notu
"kentsel doénUsUm yapimasi durumunda E=1.75 m Yencok=21.50 m olarak

uygulanacaktir." ilavesi yapimistir.
3.5.PLANLAMA ALANI MULKIYET DURUMU

S&z konusu alanin komsu parsellerinin mulkiyet sahipliklerine bakildiginda &zel ve kamu
mulkiyetleri bulunmaktadir. Plan degisikligi hazirlanan parsel 6zel mulkiyet olup 2515.05

m?2 bUyUklogundedir.
3.6.PLANLAMA ALANI JEOLOJIK DURUM

Planlama alanini olusturan parseller 17.01.2001 tarihinde Afet isleri Genel MUdUrogu
tarafindan onaylanan Bursa BUyUksehir Belediyesi NilUfer-Osmangazi-Yildinm ilceleri
Jeolojik-Jeofizik-Jeoteknik Degerlendirme Raporuna gére; planlama alani Alivyon

(Qal2) Neojen (Ne2) Yamag Molozu Birikinti Konisi niteliklerini géstermektedir.
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4.PLAN DEGIiSiKLiGi KARARLARI

Nilifer ilcesi, Balat Mahallesi sinirlan dahilindeki 4162 ada 20 parselde 1/1000 Olcekli

Balat Uygulama imar Plani Revizyonu Degisikligi hazirlanmustir.

4162 ada 20 parseldeki yikilan binalara iliskin riskli yapi serhi 03.11.2017 tarihinde Bursa

Cevre ve Sehircilik Il MOdUNUGU’ nden alinmistir.

Plan degisikligi hazirlanan parselde Riskli Yapi Tespiti yapilmis oldugundan Kentsel
D&nUsum desteklenmesi amaciyla ilave emsal artisi yapilarak Bursa BUyUksehir Belediye
Meclisince belirlenen hesaplama ydntemlerine gdre "Sosyal donati hesabi Konut
Alanlarnnda kisi basi 35 m? Ticaret Alanlannda ise kisi basi 70 m? JstUnden
hesaplanacaktr. Kisi bas 17.25 m? sosyal donati alani ayrilacaktr." yogdunluk hesabl

yapilmistir.

ilave 0,20 emsal arhsi sonucunda alanin trafik sirkUlasyonu dikkate alinarak; insaat
alaninin % 80'ni konut, % 20'si ficaret olarak kullanlacad dusunulerek fonksiyon

dedisikligi yapilmustir.

E= 1.45, Yencok= 21.50 m (7 kat) yapillasma kosullan ile hazirlanan, Ticaret-Konut Alani
fonksiyon degisikligi sonrasinda donati hesabi yapildiginda, konut alaninda 6.47 kisilik
yogunlukta azalis. Ticaret alaninda ise 10.42 kisilik yogunluk artisi meydana gelmektedir.
Bu baglamda 10.42-6.47=3.95 meydana gelen yogunluk artisinin kullanmasi amaci ile

3.95x 17.25 =68.14 m2 donati ihtiyaci meydana gelmektedir.

Tarihi/Sayisi Bagimsiz B6lum (m?) Toplam ;:::;qt Alani
Ruhsat Bilgileri YOK YOK YOK
Tarih/Sayisi Riskli Yapi Alani (m?)
Riskli Yapi Bilgileri 03.11.2017 2515.05
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**Oneri Plan Fonksiyon kullanim % si : insaat alaninin % 80'ni konut, % 20'si ticaret olarak kullanilacaktir

KONUT INSAAT ALANI

2515.05x1.25=3143.82 2515.05x1.45x0.80=2917.46 -226.36
TICARET INSAAT ALANI 0.0 2515.05x1.45x0.20=729.37 729.37
TOPLAM iINSAAT ALANI 3143.82 3646.83 503.01

**Sosyal donati hesabi Konut Alanlannda kisi basi 35 m? Ustinden, Ticaret Alanlarinda ise kisi basi 70 m?
UstUnden yapilacaktir. Kisi basi 17.25 m? sosyal donati alani aynlacakfir.

Tablo 1: Kentsel D6nUsUm Hesap Tablosu
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Harita 5 Planlama Alani 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Dedisikligi
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Hazirlanan dUzenleme ile 3.95 kisilik nUfusun ihtiyac duyacadi 68.14 m2 donati alanini
karslamak icin s6z konusu parselin kuzey yénunden é m genisliginde yol alani

dUzenlenmistir. Yapilan yola terk ile terk 314.90 m2 olmustur.

4.1.PLAN ALANI KULLANIM BUYUKLUKLERI

) ONAYLI PLAN ONERIi PLAN
KULLANIM FONKSIYONU
ALAN(M2) ORAN(%) ALAN(M2) ORAN(%)
KONUT ALANI 2515.05 100.00% 2200.15 87.48%
YOL ALANI 0.00 0.00% 314.90 12.52%
PARSEL ALANI 2515.05 100.00% 2515.05 100.00%

Tablo 2 Planlama Alani Alan Kullanim Dagilimi

4.2.PLAN NOTLARI

1. Riskli yapr serhi alindigindan dolayr Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin 05.09.2016
tarin ve E.14820 sayili yazisinda belirfilen 6306 sayili kanunun é6.maddesinin
12.bendi uyarinca gecici olarak Bursa BUyUksehir Belediyesi'ne devredilen yetki
dogrultusunda plan degisikligi yapilmistir.

2. Nufus veya yapi yogunlugu artisindan kaynakli donati ihtiyaci, kisi basi yasam
alani 35 m? ve kisi basi en dUsuk donati alani 17.25 m? olarak kabul edilmis ve
314.90 m? olarak hesaplanmistir. Bu alanlar yol alani olarak kamuya bila bedel
terk edilecektir. Terk islemi yapilmadan insaat ruhsati verilemez.

3. 4162 ada 20 parsel alani 2515.05 m? olup, emsal bu alan Uzerinden
hesaplanacaktir.

4. Planda kamuya fterkedilen alanlar (yol, otopark ve park) planda &ngorGlen
kullanim fonksiyonlar disinda kullanilamaz.

5. 4162 ada 20 parselde emsal alaninin %80'i Konut, %20'si ise Ticaret olarak
kullanilacaktir.

6. Yukarda belirfilen standartlar dogrultusunda donati alani ayrlacagindan, Bursa
BUyUksehir Belediyesinin 26.09.2018 tarih ve 2362 sayill kararinda belirtilen sartlar

aranmayacaktir.
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